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Grundstiucksubergabe von Vater an Sohn mit
Wohnrechtsvorbehalt und Schuldibernahme

Anschaffung 2010
Wohnrechtsvorbehalt
Verbindlichkeiten

Fragen:

— VerauRerung durch Vater
— Weiterverkauf durch Sohn (nach Tod des Vaters)

400
- 100
- 180
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Grundstiucksubergabe von Vater an Sohn mit
Wohnrechtsvorbehalt und Schuldibernahme

VerauRerung durch Vater
— § 20 Abs 1 Z 4 Strich 1 EStG: 50 % Grenze
— EStR Rz 114a: Ubertragung des Nettowertes
kritisch Quantschnigg/Schuch, § 6 Tz 59 ,,Dingliche Lasten*

VW 2012 = AK 400
- WR - 100
Nettowert 300
Gegenleistung (Schuldibernahme) 180

> 50 %, daher Verkauf gem § 30 EStG
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Grundstiucksubergabe von Vater an Sohn mit
Wohnrechtsvorbehalt und Schuldibernahme

Einkiinfteermittlung

Verauflerungserlos 180
(EStR Rz 6651)

Anschaffungskosten - 400
Verauflerungsverlust - 220

— Alternative: Kurzung der AK um 100 fir WR?

— Pro: EStR Rz 114a: Ubertragung des verminderten
Wirtschaftsgutes

— Contra:
— Keine AFA-BMGI fiur Vorbehalts-FGR

— Wertminderung des verkauften Objektes durch
Nutzungsbelastung; private Ursache unmafgeblich
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Grundstiucksubergabe von Vater an Sohn mit
Wohnrechtsvorbehalt und Schuldibernahme

Weiterverkauf durch Sohn (nach Tod des Vaters)

VerauRerungserlos (Annahme) 400
Anschaffungskosten (EStR Rz 6651; VwGH 31.3.2011,

2007/15/0158) - 180
Verauf3erungsgewinn 220

— Literatur: Wild, RAW 2012, 490: Aliquoter Ubergang der AK von
Vater bei Erléschen des Wohnrechtes

— VwGH 31.3.2011, 2007/15/0158:
— nicht bei Erlédschen durch Tod
— bei entgeltlicher Abldse zuséatzliche AK
— fraglich bei unentgeltlichem Verzicht zu Lebzeiten
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Grundstiucksubergabe von Vater an Sohn mit
Wohnrechtsvorbehalt und Schuldibernahme

Ahnliche Konstellationen:

— Ubergang der vollen Anschaffungskosten bei unentgeltlicher
Ubertragung unter Wohnrechtsvorbehalt

— Stiftungseingangswert in Hohe der vollen Anschaffungskosten bei
Stiftungen unter Wohnrechtsvorbehalt
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Erbteilungen

— Vater inseriert wegen Ubersiedlung ins Pflegeheim seinen
bisherigen Hauptwohnsitz zum Verkauf. Noch vor
Vertragsabschluss stirbt der Vater.

a) Verkauf erfolgt durch Verlassenschaft

b) 1 Erbe Gbernimmt Liegenschaft + Auszahlung der weichenden
Erben Uberwiegend aus nachlassfremden Vermégen

c) Vater Ubertragt Hauptwohnsitz noch zu Lebzeiten an 1 Kind +
Verpflichtung zur Auszahlung der tbrigen Geschwister

— Lésungen:
a) Immo-Est fur alle Erben, GrESt fur Kaufer
b) Immo-Est fir weichende Erben (2 /3); GrESt fur
Grundsttickserbe (3facher EHW)
c) Wenn Auszahlung > 50 % gemW:
— Immo-Est fur Vater, jedoch HWS-Befreiung
— Keine Immo-Est fur ,weichende Erben“ (entgegen BMF-Info 11.1
SWK 2012, 1151), da Zurechnung des Grundsticks an Erben
erst ab Todeszeitpunkt erfolgt
— GrESt fur Grundstuickserwerber
— § 121a BAO: Schenkungsmeldung zwischen Vater und
Geschwistern
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Schenkung mit Ausgleichszahlung aus VerauRRerungserlos

— Vater schenkt Immobilie an den Sohn + Verpflichtung bei
Weiterverkauf innerhalb von 10 Jahren Erlés mit den Geschwistern
zu teilen

LOosung:

— ESt: BMF-Info, 11.2., SWK 2012, 1151: Leistungen aus dem
hingegeben Vermoégen sind keine Gegenleistung
— GrESt: unmaBgeblich aus ,welchem Vermdgen* die Gegenleistung
erbracht wird; GrESt bei Eintritt der Bedingung (VwWGH 17.3.2005,
2004/16/0278)
— § 121a BAO:
— Schenkungsmeldung zwischen Vater und Schwester
(8 3 Abs 1 Z 3 ErbStG)
— keine Meldepflicht bei Vereinbarungen auf den Todesfall
(82 Abs 1Z 2und 3)
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Wohnungskauf fur Sohn

— Vater kauft fur minderjahrigen Sohn ein Vermietungsobjekt +
Einrdumung des Wohnrechtes und Verauf3erungs- und
Belastungsverbot fur Vater (UFS 26.9.2012, RV/0533-W/12)

LOosung:

— Keine Immo-Est fur Vater oder Sohn
— Wirtschaftliches Eigentum bei Sohn (UFS)

— Einkuinftezurechnung an Sohn, wenn Vater die Immobilie wie
Fremdvermoégen bewirtschaftet (UFS)

— GrESt fur Kauf durch Sohn

— § 121a BAO: keine Schenkungsmeldung fur mittelbare
Grundstucksschenkung

— § 28 EStG: nein, da nicht fremdublich
— § 33 TP 9 GebG?
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Realteilung

— Zwei benachbarte Grundsticke gehdren einer
Miteigentumsgemeinschaft (GesbR, OG), an der zwei Schwestern
jeweils zu 50 % beteiligt sind. Die Gemeinschaft soll aufgeldst
werden und jede Schwester ein Grundstick erhalten.

Losung:
— Immo-Est: Realteilung einer Liegenschaft in zwei Grundsticke ist
kein Tausch (BMF-Info 1.5 SWK 2012, 1153; EStR Rz 6623)
— Wirtschaftsgut gem 8§ 6 EStG (EStR Rz 6623): selbsténdige
Bewertbarkeit im wirtschaftlichen Verkehr oder
— Wirtschaftliche Einheit gem § 2 BewG (Quantschnigg/Schuch,
8§ 30 Rz 16.1): auch mehrere Wirtschaftsguter, die gemeinsam
und dauernd einem einheitlichen Zweck gemaf
Verkehrsanschauung und tatsachlicher Ubung dienen

— GrESt: Realteilung eines Grundstickes (wirtschaftliche Einheit
gem § 2 BewG) ist kein Tausch (UFS 28.11.2011, RV/0128-1/11)

— Beantragung einer Nachfeststellung als ,,wirtschaftliche Einheit*
gem 8§ 22 BewG vor Realteilung
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Betriebsaufgabe

— Betriebsaufgabe einer Handels-GmbH & Co KG mit Enthahme des
Gebéaudes samt Grund in das Privatvermdgen (2012).

a) Vor 15 Jahren Grindung der KG, vor 20 Jahren Einlage in
Vorganger-Betrieb (8§ 4)

b) Hauptwohnsitz im Gebaude

Besteuerung bei Entnahme und bei Verkauf nach 6 Jahren ?
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Betriebsaufgabe - Losung
a)
Gebaude: gemW,, —BW,, VE,g — gemW,,

Tw_,o X 14 %
Grund: BW,, VE,;g — BW;,

Tw_,5 X 14 %
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Betriebsaufgabe - Losung
b)

Gebaude: gemW,, —BW,, VE;g — gemW,,
= Steuerfreie stille Reserven | — steuerfreie stille Reserven
(8 24 Abs 6)

Tw_,o X 14 %

leitnerlﬂitner

Fur lhre Fragen stehe ich gerne zur Verfugung!

Christian Huber

A 4040 LINZ, Ottensheimer StralRe 32
T +43 732 70 93-200, F +43 732 70 93-805
E Christian.Huber@leitnerleitner.com




